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1. Bakgrund

Vid styrelsemotet den 4 december 2014 6éverlamnade styrelsens ordférande Ann-
Margrethe Livh en skrivelse angdende kvarteret Plankan, Bilaga 1.

I skrivelsen foreslds att VD ges i uppdrag

att belysa de juridiska forutsattningarna och pa vilket satt ett avgérande av Hovrétten
far principiell betydelse, samt

att utarbeta en konsekvensanalys av att stoppa planerna av pa- och nybyggnad inom
kvarteret Plankan samt eventuella forutsattningar for ett omarbetat forslag.

Styrelsen beslutade att 6verlamna skrivelsen till VD fér beredning. Med anledning
hdrav lamnas foljande redogorelse.

2. Fastigheten Plankan 24

Fastigheten Plankan 24 pd Sédermalm utgér ett helt kvarter, som avgrénsas av
Hornsgatan, Kristinehovsgatan, Lundagatan och Varvsgatan. Fastigheten &r upplaten
med tomtréatt till Svenska Bostader. Befintlig bebyggelse ar uppférd &r 1966 och
innehdller 341 bostadsldgenheter, 6 075 kvm lokaler samt en gard (underbyggd med
garage i tva plan). Bottenvaningen mot Hornsgatan och Varvsgatan innehaller
butiker.

\\ad.stockholm.se\cli-home\ca2home003\aa02041\documents\charlotte\styrelse sh & sh\svenska bostader\sb 2015\sh 2015-02-17\8 svar pa skrivelse angaende kv plankan ny- och

pabyggnad.docx



Kvarteret Plankan mot Varvsgatan och Hornsgatan

Husen &r mellan 5 och 7 vaningar héga och omger en mycket stor gard om 115 x 75
meter eller 8 625 kvm. Den underbyggda garden har en parkliknande karaktar, men
efter ndrmare 50 ar behdvs en genomgripande renovering av gardsbjalklaget och
dess isolering, tatskikt och vaxtlighet.

Kvarteret har en 1&g exploateringsgrad i férhallande till andra innerstadsfastigheter.
P& bifogade karta, Bilaga 2, redovisas exempel fran ndgra av Svenska Bostaders
fastigheter i den aktuella delen av Sédermalm. Efter planerad ny- och pabyggnad
kommer gardsytan i kvarteret Plankan att uppga till c:a 6 950 kvm, vilket motsvarar
c:a 15 kvm per lagenhet. Detta &r i nivd med fastigheten Spettet 21, men betydligt
mer &n fastigheterna Slaggan 15 (c:a 8 kvm), Tangen 14 (c:a 5 kvm) och
Tobaksspinneriet 11 (c:a 2 kvm). Fastigheten Drakenberg 14, som byggdes ungefar
samtidigt som kvarteret Plankan, har en gardsyta pa c:a 33 kvm/Igh, dock uppdelat
pad fem mindre enheter.

G&rden i kvarteret Plankan

Kvarteret Plankan &r centralt belaget inom en attraktiv del av staden med mycket god
tillgang till allménna kommunikationer, butiker och olika slags service. Mot bakgrund
av det stora behovet av nya bostader i Stockholm har det varit naturligt for Svenska
Bostader att studera mojligheten till utveckling och fortatning av kvarteret Plankan.



3. Forslag till ny- och pabyggnad

Svenska Bostader har tillsammans med Stockholms stad drivit ett projekt avseende
ny- och pabyggnad inom kvarteret Plankan. Det férsta forslaget lamnades in till
staden ar 2003, men forst efter tvd omarbetningar kunde arbetet med en ny
detaljplan p@bdrjas. Detaljplanen har vunnit laga kraft, se vidare nedan.

Projektet innehdller c:a 119 nya bostéader, varav c:a 50 studentldgenheter. Dessutom
tillkommer tvd mindre, kommersiella lokaler. Projektet innebar att en cirkular
byggnad placeras i mitten av det rektanguldra gardsrummet. Volymen anpassas till
den omgivande bebyggelsens hdjdskala och har en arkitektur som betonar kontrasten
till den befintliga bebyggelsen. Byggnaden &ar upplyft pa sex meter héga pelare vilket
innebér att det kommer att finnas gott om friytor pd garden &ven efter att det nya
huset har byggts. Nya lekytor kommer att tillskapas i samband med renoveringen av
garden.
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G8rden med det tillkommande huset till héger

Projektet innehdller dven nya bostdder i pdbyggnader med tva indragna takvaningar
pa de befintliga byggnadernas platta tak. Mot Hornsgatan kommer kvarteret att
ansluta till byggnadshéjden i de intilliggande kvarteren.



P8byggda hus mot Kristinehovsgafan och Lundagata.r;'

4. Detaljplaneprocessen

Detaljplanen for kv Plankan m m, Dp 2004-15720-54, har vunnit laga kraft efter en
mycket 18ng planprocess med déverklaganden upp till hégsta instans.

Detaljplanen antogs av kommunfullmaktige den 13 december 2010. Planen
overklagades till Lédnsstyrelsen av ndrmare 100 boende och vissa organisationer. Som
skal anfordes bl a att garden behdvs som rekreationsyta, den daliga luften vid
Hornsgatan, forsamrade ljusférhdllanden samt buller frén trafiken och flyget.
Lansstyrelsen, som ansag att staden i planldggningen gjort en rimlig avvégning
mellan allmé@nna och enskilda intressen, avslog éverklagandet den 22 juni 2011.

Lansstyrelsens beslut éverklagades till Mark- och miljédomstolen vid Nacka tingsratt
av omkring 50 personer, huvudsakligen hyresgdster i fastigheten. I huvudsak
framfordes samma argument som i éverklagandet till Lansstyrelsen. Mark- och
miljédomstolen upphavde planen den 23 november 2012. Som skal angav domstolen
bl a att planen inte sakerstaller en god boendemiljé med hansyn till bullerstérningar.
Man ansag vidare att planen skulle medféra en irreparabel skada pa den kultur-
historiska miljé som kvarteret utgor.

Staden 6verklagade domen till Mark- och miljééverdomstolen vid Svea Hovratt.
Staden anfoérde bl a att Mark- och miljédomstolen gjort sin prévning av bullerfragan
utifrdn riktvarden i den s k infrastrukturpropositionen (prop 1996/97:53) samt fran
Boverkets allmdnna rad. Domstolen har bortsett frén den s k Stockholmsmodellen
som har utarbetats av Stockholms stad och Laénsstyrelsen och som ar konstruerad
utifrdn forutsattningarna for bostadsbyggande i en tat storstad under tillvéxt. Med de
riktvarden domstolen anvént i sin prévning gar det inte att bygga bostader
ndgonstans i Stockholms innerstad.

Staden ansag vidare att Mark- och miljddomstolen gjort avvagningar mellan
motstdende allménna intressen pa ett satt som inkraktar pa det kommunala
sjalvbestammandet. Staden hade aven invéandningar mot domen nar det galler miljén
pa garden och fastighetens kulturvérde.



Mark- och miljééverdomstolen undanrédjde den 19 juni 2013 den lagre instansens
avgdrande och faststéllde detaljplanen. Nar det géller bullerfrégan fann domstolen det
acceptabelt att tilldmpa den s k Stockholmsmodellen och att tillkommande bostader
kan utféras pd ett godtagbart satt fran bullersynpunkt. Domstolen avvisade ocksa
anforda invandningar betraffande luftféroreningar, utemiljo, kulturmiljé och vissa
andra olagenheter.

Mark- och miljééverdomstolens beslut éverklagades till Hogsta domstolen, som den
24 januari 2014 beslutade att inte bevilja prévningstillstdnd. Detaljplanen vann
darmed laga kraft.

5. Konsekvenser om bostadsprojektet avbryts

I budget 2015 foér Stockholms kommun ges uppdrag at bostadsbolagen att dubblera
nuvarande nyproduktionstakt till 2017. Svenska Bostader ska aktivt bidra till stadens
héjda malsattningar for bostadsbyggandet, vilket torde innebéra att malet fér antalet
paborjade lagenheter ska oka till 1 200 &r 2017.

Om bostadsprojektet inom kvarteret Plankan skulle stoppas, innebar det att c:a 119
nya bostader, varav c:a 50 studentlagenheter, i attraktivt lage inte kommer att
byggas. Detta vore olyckligt mot bakgrund av den stora bristen pa hyresldgenheter,
inte minst pa studentbostéder, och det blir svdrare for bolaget att nd upp till 4garens
mal for bostadsbyggandet.

Ett stopp innebar ocksa att mycket nedlagt arbete och nedlagda kostnader varit
forgaves. Svenska Bostader har hittills lagt ner c:a 18,7 mnkr exkl moms i projektet.
Fér narvarande pagar projektering av bygghandlingar samt grundundersékningar som
forberedelser infor planerad byggstart. Kostnadsprognosen fram till byggstart uppgar
till c:a 31,2 mnkr exkl moms.

Stadsbyggnadskontoret har uppskattningsvis lagt ner c:a 2,5 mnkr for sin del av
planarbetet. Aven évriga férvaltningar och ledningsdragande bolag har haft kostnader
under projektets framtagande. Till de direkta kostnaderna for planarbete, projektering
mm kommer stadens och rattinstansernas kostnader for den rattsliga prévningen av
detaljplanen.

Den planerade investeringen i bostadsprojektet medfér en avsevard ékning av
fastighetens avkastningsvdrde. En del av vardedkningen kommer staden tillgodo
genom oOkade tomtrattsavgalder. Vardedkningen uteblir givetvis om projektet
stoppas.

6. Forutsattningar for ett omarbetat forslag

Teoretiskt skulle det ga att minska projektets omfattning genom att inte utnyttja
detaljplanens byggrétt fullt ut, t ex genom att studentbostdderna i de tvd dversta
planen i det runda huset tas bort, eller att pabyggnaderna pa befintliga hus minskas
eller tas bort.

Svenska Bostaders projektledare har under hand diskuterat mdjligheterna till
férandring enligt ovan med planhandldggaren pd Stadsbyggnadskontoret. Bedém-
ningen &r att en sddan férandring inte skulle accepteras vid bygglovsprévningen da
syftet med planen &r att nyproduktion pd gard och takpabyggnad ska samverka med
varandra och med befintliga byggnader. En férandring av vaningsantal eller liknande
innebar for stora avsteg for att kunna accepteras.

En omarbetning av projektet torde medféra att en ny detaljplan maste tas fram. Mot
bakgrund av den utdragna processen for att fa fram den nu géllande detaljplanen
framstar inte detta som ett realistiskt alternativ.



7. Provningen i hyresnamnden

En fastighetsagare far inte utan godkénnande av berérda bostadshyresgéster eller
tillstdnd av hyresnamnden utféra (i) sddana standardhdjande dtgérder pd fastigheten
som har en inte obetydlig inverkan pa en bostadsldgenhets bruksvarde, eller (ii)
utfora dtgarder som medfér en inte ovasentlig &ndring av en bostadslagenhet eller de
gemensamma delarna av fastigheten (18 d § hyreslagen).

Om 3tgarderna avser de gemensamma delarna av fastigheten, krévs det att de har
godkants av hyresgasterna i mer an halften av de berdrda bostadsléagenheterna eller
att hyresnamnden har lamnat tillstand till dtgarderna.

Om hyresvarden vill utféra sddana atgarder som kraver godkdnnande, skall han
skriftligen meddela de bertrda hyresgdsterna detta.

Om en forbattrings- eller &ndringsatgérd pabérjas utan godkdnnande eller tillstand
skall hyresnamnden, pa ansdkan av berord hyresgést, forbjuda hyresvarden att ut-
fora atgarden (18 h § hyreslagen). Férbudet kan férenas med vite.

Svenska Bostader ansdkte i januari 2014, mot de hyresgaster som inte lamnat god-
kdnnande, om hyresndmndens tillstand till att inom fastigheten vidta atgarder som
berér de gemensamma delarna av fastigheten i form av pabyggnad med tva vanings-
plan pd de befintliga byggnaderna runt hela kvarteret samt uppférande av ett nytt
hus pa fastighetens underbyggda gard.

Den prévning som hyresndmnden haft att gora i arendet géller frdgan om Svenska
Bostdder har ett beaktansvart intresse av att genomféra de begarda atgarderna och
att det inte ar oskaligt mot hyresgasterna att de genomfors.

Hyresnamnden avslog Svenska Bostaders ansékan genom beslut den 11 november
2014. Hyresnamnden har enligt Svenska Bostader gjort en helt felaktig bedémning
om att det “framstar som oskaligt mot hyresgésterna att tillstand skulle ges till
dtgarderna”.

Nar det galler plan- och bygglagstlftnlngen understryks i forarbetena att det inte ar
meningen att hyresnamnden ska géra nagon prévning av fragor som hor till den
lagstiftningen; regleringen i plan- och bygglagstiftningen har ett annat syfte &n hyres-
lagens regler och plan- och bygglagstiftningen &r inte en fraga for hyresnamnden.

Svenska Bostdder instdammer sdlunda i den bedémning hyresndmnden gjort; att
namnden inte har att géra ndgon prévning enligt plan- och bygglagen, &n mindre att
géra ndgon omprovning av de bedémningar som redan skett i det avseendet och att
en hyresvard kan hanvisa till bedémningarna i plandrendet i de delar hyresgasternas
intressen darigenom redan prévats och blivit bedémda.

Hyresnamnden synes dock — mot bakgrund av hyresgdsternas egna uppfattningar -
mena att vissa fragor inte beaktats i plandrendet. Dessa fragor avser luftcirkulation,
akustiska effekter, barnkonsekvensanalys och ekosystemperspektiv. Hyresndmnden
anser att hyresgésternas frgor och synpunkter inte i alla delar fatt tillfredsstéllande
svar genom den utredning som presenterats och att Svenska Bostader inte har lagt
fram en sa 1angt mdjligt komplett information sa att hyresgésterna kan ta stéllning till
de atgarder som bolaget vill genomféra. Hyresnamnden baserar sedan sin bedémning
pa att det framstar som oskaligt mot hyresgésterna att tillstand skulle ges till
atgdrderna mot bakgrund av dessa pastdenden.

Hyresnamnden synes darigenom, trots hyresnamndens egen bedémning att namnden
inte har att géra nagon prévning enligt plan- och bygglagen, kommit att éverpréva
planprocessen. Hyresndmnden har fér dvrigt felaktigt utgatt fran att hyresgésternas



fragor och invandningar betraffande luftcirkulation, akustiska effekter (eko),
barnkonsekvensanalys samt ekosystemtjanster inte prévats och bedémts av Mark-
och miljééverdomstolen samt évriga instanser i planprocessen.

Hyresndmnden har vidare felaktigt 8lagt Svenska Bostader bevisbérdan/utrednings-
ansvaret avseende nu namnda invandningar samt utvidgat kravet avseende inne-
hallet i det meddelande som Svenska Bostdder ldmnat till hyresgésterna enligt 12
kap. 18 e § jordabalken.

Arendet &r dven principiellt viktigt, d andra projekt i Stockholm med liknande
forutsattningar vad galler buller, luftkvalitet m m, riskerar att stoppas av
hyresnamnden med hanvisning till avgdérandet rérande kvarteret Plankan.

Det &r mot den redovisade bakgrunden viktigt att fa drendet provat av hégre instans.
Svenska Bostader har dverklagat hyresndmndens beslut till Svea hovratt.

8. Arendets fortsatta hantering
Projektering av bygghandlingar pagar. VD avser, under férutsattning att Svea hovratt

lamnar tillstdnd enligt vad som framgar av féregdende stycke, att aterkomma till
styrelsen med ett sedvanligt forslag till investeringsbeslut.

Bilaga

1. Skrivelse fran Ann-Margrethe Livh
2. Karta




BILAGA 1

2014-12-04
AB Svenska Bostdder

Ann-Margarethe Livh (V)
Skrivelse

Kvarteret Plankan - ny- och pdbyggnad

Ny- och pdbyggnad inom kvarteret Plankan pa Sédermalm har diskuterats under en 18ng
foljd av. Planprocessen tillhér de mest 1dngdragna inom Stockholm. Under hela denna
process har Vansterpartiet motsatt sig férslaget. Denna grundldggande standpunkt
kvarstar.

Det nu uppkomna laget dér drendet utifran planlagstiftningen &r avslutat och en i laga kraft
vunnen detaljplan finns och en prévning utifran hyreslagen pagar gér arendet komplicerat.
Hyresndmnden har ej givit tillstdnd for det presenterade forslaget. Arendet &r éverklagat till
Svea hovratt mot bakgrund av Svenska Bostaders forutvarande styrelses beslut och
direktiv.

Vad som nu behoéver belysas ar huruvida en prévning av arendet i Svea Hovratt har en
principiell betydelse som bor avgoras till vagledning infér andra projekt som kan hamna i
likartade juridiska komplikationer. Déarefter kan styrelsen ta stallning till om 6verklagandet
bor fullféljas eller avbrytas.

Oaktat om en sddan prévning sker i Hovratten kan styrelsen fatta beslut om att avbryta
eller omarbeta férslaget. En konsekvensanalys av ett sddant beslut bér tas fram.

Sammanfattningsvis vill Vansterpartiet ge VD i uppdrag infor nastkommande styrelsemoéte

att belysa de juridiska férutsattningarna och pa vilket satt ett avgérande av Hovrétten far
principiell betydelse samt,

att utarbeta en konsekvensanalys av att stoppa planerna av pd- och nybyggnad inom
kvarteret Plankan samt eventuella forutsattningar for ett omarbetat forslag.

Ann-Margrethe Livh
Styrelsens ordférande
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